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Uma explicacao necessaria

Walter Ceneviva, advogado militante, professor
adorado por seus alunos e admirado por seus pa-
res, é umreferencial para todos aqueles que traba-
Iham com o Direito Imobiliario.

Seu nome e sua presenga me acompanham
hé& muitos anos, mais precisamente desde 1976.
A época, cursava o terceiro ano da Faculdade
de Direito do Largo de Sao Francisco, e ja esta-

giava com meu tio Nivio Terra (grande advogado,




exemplo de professor na arte de advogar, mestre
e orientador desde 4 de marco de 1974 até os dias
de hoje).

Todos sabem que a Lei de Registros Publicos
(n°6.501/1973) entrou em vigor em 1° de janeiro de
1976, ano em que nossa querida AASP, sob a pre-
sidéncia de Mério Sérgio Duarte Garcia (outro mo-
delo de advogado e homem publico e com quem
tenho a honra de trabalhar e aprender desde 1997),
promoveu a realizagdo de um de seus incontaveis
cursos, tao Uteis para noés, advogados e estagiarios
de Direito. As exposicdes apresentadas pelo juiz
Gilberto Valente da Silva (ent&o titular da 12 Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo, SP, Corregedoria
Permanente dos Registros de Imoveis e de Titulos
e Documentos paulistanos, e coautor (juntamente
com Egas Dirson Galbiatti, entdo titular da 22 Vara
de Registros Publicos, Corregedoria Permanente
dos Tabelides de Notas e de Protestos) do indis-
penséavel Provimento n® 3/1976, guia seguro para
entendimento e aplicagdo da novel lei registra-
ria), e pelos advogados Walter Ceneviva, Nelson
Kojranski, Bartholomeu Bueno de Miranda e Arlindo
Carvalho Pinto Neto foram reunidas pela AASP no
volume A Lei dos Registros Publicos e o Direito
Imobiliario (1976).

Walter Ceneviva brindou-nos com duas expo-
sicdes, uma sobre "A Documentacdo Imobiliaria
e a Nova Lei dos Registros Publicos” e, tam-
bém, "Patologia do Negdcio Imobilidrio nos seus
Aspectos Civis e Penais”.

Durante muito tempo vali-me desse precioso
livreto publicado pela AASP, mas o tempo passou
e, por alguma razao, ficou ele guardado em locais
profundos de minha memoaria.

Ao receber recentemente o convite para es-
crever algumas linhas na Revista do Advogado, em
homenagem ao grande Walter Ceneviva, imedia-
tamente vieram a tona aquelas licbes no distante
1976 e, com enorme satisfacao, encontrei em nos-
sa biblioteca esse exemplar, e o reli apds tantos e

tantos anos, confirmando que a sensacgdo pelo

advogado agora experiente em nada difere daquele
sentimento do jovem estagiério.

Em sua exposicao "Patologia do Negodcio
Imobiliario nos seus Aspectos Civis e Penais”,
Ceneviva, com a didatica que Ihe é imanente, apre-
sentou-nos uma digressdo sobre a normalidade
dos negocios juridicos e também sobre sua anor-
malidade (patologia), discorrendo sobre diversos
temas, tais como disponibilidade de bens, areas ru-
rais, loteamento, sucessdo de registro, descrigao,
partes, condominio, pagamento, aldeamento: um
caso especial, “grilos”, 6nus, partilha, notificacdes e
protestos, cessdo de direitos, incorporacdes e des-

membramentos e aspectos penais.

A funcdo de uma due diligence,
analisar o imovel sob todas as
perspectivas, enxergando

as mais variadas questoes.

Ceneviva encerrou sua exposi¢cdo com o se-
guinte alerta, merecedor de sua transcri¢do inte-
gral e literal, de sorte a servir de estrela-guia a todos
noés, advogados que nos aventuramos no estudo de
documentacao imobilidria — ou, como se diz cos-
tumeiramente hoje pelos mais jovens, DD ou Due
Diligence, diligéncia devida, que

“corresponde a um verdadeiro check-list da si-
tuacao atual do imovel e de seu titular, verifica-se a
existéncia de apontamentos que possam inviabilizar
aaquisicao, sdo analisadas certiddes relativas aos ti-
tulares do bem, certidées doimovel, andlise de even-
tual passivo, impeditivos ambientais, zoneamento,
entre outros documentos” (CASTRO, 2013, p. 93).

Ceneviva citou um acoérddo do Conselho
Superior da Magistratura® a respeito do estudo do-

cumental na aquisi¢do de imovel, alertando

1. CSM, DJE, 12/3/1976, p. 9. Ndo ha indicagdo do numero
do processo.
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“[..] o quanto é importante o papel do advoga-
do, e gquanto mais cresce de importancia a contri-
buicdo do advogado no exame da documentacgédo e
do negdcio imobiliario, no esforgo pela diminuicdo
dos casos patoldgicos, infelizmente tdo numero-
sos. E uma forma de valorizagdo de nossa profis-
sdo. Quando nos contribuimos para que 0s N0SS0S
clientes, pela nossa cautela, evitem situacdes de
constrangimento, de dificuldade, de prejuizo, nés
cumprimos o primeiro de nossos deveres, que
é o de bem acentuar os aspectos, mais dignos e
mais honrosos de nossa nobre e bela profissdo”
(CENEVIVA, 1976, p. 68).

A due diligence é o maximo de precauc¢é&o que
se exige

“[.] @ un directivo o membro de um Consejo
de Administracion, antes de tomar decisiones
inversoras. En el momento de tomar la decision de
invertir y, por consiguiente, arriesgar el patriménio
de la empresa a la que representa, el inversor debe
assumir todas las consecuencias y circunstancias
de la misma, sin que quede resquicio alguno que
no haya sido previsto e analizado. En términos mas
sencillo, se trataria de “ver” el inmueble desde
todas las perspectivas posibles” (INMOLEY, 2003,
p. 24).

Sublinho: ver o imovel desde todas as perspec-
tivas possiveis!

Anos atrés, um cliente soltou esta maxima: "o
que preocupa nao é ama noticia, é a surpresal”, que
bem sintetiza a fun¢do de uma due diligence, anali-
saroimovel sob todas as perspectivas, enxergando
as mais variadas questdes, e mapeando eventuais

riscos e meios de sua eliminagcdo ou mitigacéo.

Escopo

Patologia significa, segundo os léxicos, “ramo
da medicina que se ocupa da natureza e das mo-
dificagdes produzidas no organismo por doencgas”
(HOLANDA, 2010, p. 569). Nesse sentido, negdcio juri-

dico imobilidrio patolégico é negdcio juridico doente.

E, talcomo o médico, o advogado pode agir pre-
ventivamente (como um clinico) ou reativamente
(tal qual um cirurgiao).

Meu foco sera a atuacao preventiva, isto é, os
quadrantes de uma due diligence no negdcio juri-
dico de base imobiliaria, considerando o interesse
do cliente em uma aquisicdo ou oneragao sempre
firme, boa e valiosa, como é de praxe se dizer, mas
tendo como norte a observagdo de José Renato
Nalini de que "O papel do profissional do direito
nas auditorias é crescente e complexo” (NALINI,
2003, p. 59), na esteira de antiga adverténcia de
Biasi Ruggiero (outro grande advogado imobilia-
rista), comentando os riscos decorrentes da intro-
ducdo da desconsideragao da pessoa juridica e da
unido estavel,

“[..] talvez s6 com reza braba e o0 auxilio de um
pai-de-santo, o comprador do imoével pode sentir
seguranca juridica ao adquirir o bem [..] E o infeliz
advogado chamado a opinar ficard em maus len-
¢dis aoter de aconselhar a compra apenas median-
te certid@es negativas dos distribuidores forenses
[.]" (RUGGIERO, 1999, p. 2).2

Mas, diante da escassez de tempo e de espaco,
meu foco serd ainda mais aproximativo, pois ndo
me estenderei a todas as vicissitudes passiveis de
serem encontradas no negocio juridico imobiliario
(e sao inumeras e incontaveis, infelizmente, e para
nossa tristeza cidada de termos de explicar tais vi-
cissitudes a investidores estrangeiros!).

Concentrarei meus esfor¢cos na tentativa de

uma releitura® e, audaciosamente, de uma revisdo

2. No primeiro paragrafo desse artigo, Biasi diz: "Ainda conservo
as anotagdes que fiz ao assistir a aula, como sempre verdadei-
ro poema, do jurista Walter Ceneviva, sob o titulo 'Patologia do
Negdcio Imobiliario’. Na conferéncia, o jurista chamava a aten-
¢ao para os riscos e sugeria as medidas profilaticas. Bons tem-
pos aqueles”.

3. Ha muitos anos, desde o inicio do estagio, jamais me confor-
mei (confesso que essa insatisfagdo somente aumenta) com a
burocracia de uma aquisi¢do imobilidria, sempre busquei sen-
tido l6gico e razao juridica para a busca infernal das certiddes
forenses. Em 1989, apresentei ao XVI Encontro Nacional dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil o trabalho "A Fé Publica
Registral”, no qual defendo a necessidade apenas da busca de =




do estudo de documentacdo imobilidria a luz do
inescondivel medo que todos temos de surgimen-
to de algum credor que, do alto de seu crédito,
tente invalidar a operacao levada a cabo por nos-
sos clientes.

Lanco, desde ja, meurepto: serd que podemos e
devemos estudar os institutos de Direito Civil (frau-
de contra credores) e de Direito Processual Civil
(fraude de execugao) tal como nossos antecesso-
res o fizeram?

Nao seria 0 caso de renovarmos o olhar, a luz de
toda uma realidade atual? Penso que sim, lembran-
do esta interessante deciséo:

"De fato, como poderia alguém, hoje em dia,
adquirir em paz um imovel, com todas as cautelas
possiveis e previstas no ordenamento se a qual-
quer tempo pode surpreender-se com uma decisdo
judicial afirmando, simplesmente, que tal aquisi¢cao
€ de nenhum valor? Onde estariam, a essa altura,
a harmonia do direito e a tranquilidade social a que
deve ele servir? Como praticar um ato juridico, de
acordo com o direito protegido pelo direito, se esse
mesmo direito ndo Ihe dé garantia alguma da certe-

za de sua existéncia, validade e eficacia?".*

O patriménio do devedor a
disposicao de seus credores

O devedor se obriga, seu patriménio responde,
resultante do principio da responsabilidade, por in-
termédio do qual

“[..] todo individuo oferece aos credores, como

garantia genérica, os valores que compdem 0 seu

= informagdes na matricula do imével, o que venho repetin-
do desde esse ja longinquo 1989 nas aulas sobre documen-
tagdo imobiliaria, primeiramente no Curso de Pds-Graduagéo
em Negdcios Imobiliarios do qual fui cofundador, uma iniciativa
do Secovi-SP, e depois no Curso de Especializagdo em Direito
Imobiliario Empresarial, também na UniSecovi-SP, de minha
idealizagdo. Ambos os estudos integram a coletdnea Temas
Juridicos nos Negdcios Imobilidrios (TERRA, 1991, p. 101 e 13,
respectivamente).

4. TRT-22 Regido, Agr. de Pet. em Emb. de Terceiro n°
029.701.57912. Bol. AASP n°® 2058, 8 a 14/6/1998, p. 593-j.

lado ativo, de sorte que, a todo tempo, possam eles
pagar-se mediante a execugao de umbem que dalire-
tira, por intermédio da justica” (PEREIRA, 2004, p. 539).

O devedor se obriga, seu
patrimonio responde,
resultante do principio da
responsabilidade.

Esta € uma licdo que aprendemos no inicio
de nossos estudos de Direito Civil e de Direito
Processual Civil, que o Cdédigo de Processo Civil
(CPC) de 2015 consolida em seu art. 789: "O deve-
dor responde com todos 0s seus bens presentes
e futuros para o cumprimento de suas obrigacdes,
salvo as restricdes estabelecidas em lei”, o que
também o Codigo Civil (CC) disciplina em seu art.
391: "Peloinadimplemento das obriga¢des, respon-
dem todos os bens do devedor”.

Obviamente, encontram-se fora do alcance dos
credores 0s bens legalmente considerados como
impenhoraveis, tais como aqueles da Lei Federal n®
8.009/1991 (a impenhorabilidade do bem de fami-
lia, assim impropriamente chamado) e os do elen-
co do art. 883, do CPC/2015, e os indispensaveis
a manutencdo de estabelecimento mercantil, rural
ou industrial, ou a subsisténcia do devedor e de sua
familia (art. 164, CC), bem como 0s integrantes do
ativo circulante (estoque) da pessoa juridica, nota-
damente asincorporadoras e as loteadoras e todas
aquelas outras com objeto societario de compra e
venda de imoveis.®

Um dos defeitos do negdcio juridico é a fraude
contra credores, disciplinada no CC nos arts. 158 e
seguintes, a saber:

"Art. 158 - Os negocios de transmissao gratui-

ta de bens ou remissé&o de divida, se os praticar o

5. STJ, 32 T., Resp n°® 19.393-0-SP, Rel. Min. Eduardo Ribeiro, v.u.,
j.16/3/1993, DJ de 29/3/1993, JE/9.648, p. 4.

Y
w
-

Patologia nos negdécios imobilidrios: uma proposta de releitura das fraudes

contra credores e de execugao.

Revista do Advogado



Y
w
N

Patologia nos negdécios imobilidarios: uma proposta de releitura das fraudes

contra credores e de execugao.

Revista do Advogado

devedor ja insolvente, ou por eles reduzido a insol-
véncia, ainda quando o ignore, poderdo ser anula-
dos pelos credores quirografarios, como lesivos
dos seus direitos.

§ 1° - Igual direito assiste aos credores cuja ga-
rantia se tornar insuficiente.

§ 2° - S6 os credores que ja o eram ao tempo
daqueles atos podem pleitear a anulagdo deles.

Art. 159 - Serdo igualmente anulaveis os con-
tratos onerosos do devedor insolvente, quando a
insolvéncia for notoéria, ou houver motivo para ser
conhecida do outro contratante.

Art. 160 - Se o adquirente dos bens do deve-
dor insolvente ainda ndo tiver pago o precgo e este
for, aproximadamente, o corrente, desobrigar-se-a
depositando-o em juizo, com a citagdo de todos
os interessados.

Paragrafo unico - Se inferior, 0 adquirente, para
conservar 0s bens, podera depositar o pre¢o que
lhes corresponda ao valor real.

Art. 1671 - Aacao, nos casos dos arts. 158 e 159,
podera ser intentada contra o devedor insolvente,
a pessoa que com ele celebrou a estipulacdo con-
siderada fraudulenta, ou terceiros adquirentes que
hajam procedido de ma-fé.

Art. 162 - O credor quirografario, que receber
do devedorinsolvente o pagamento da divida ainda
nao vencida, ficara obrigado arepor, em proveito do
acervo sobre que se tenha de efetuar o concurso
de credores, aquilo que recebeu.

Art. 163 - Presumem-se fraudatoérias dos direi-
tos dos outros credores as garantias de dividas que
o devedor insolvente tiver dado a algum credor.

Art. 164 - Presumem-se, porém, de boa-fé e
valem o0s negocios ordindrios indispensaveis a
manutencdo de estabelecimento mercantil, rural,
ou industrial, ou a subsisténcia do devedor e de
sua familia.

Art. 165 - Anulados os negdcios fraudulentos,
a vantagem resultante reverterd em proveito do
acervo sobre que se tenha de efetuar o concurso

de credores.

Paragrafo Unico - Se esses negocios tinham
por uUnico objeto atribuir direitos preferenciais,
mediante hipoteca, penhor ou anticrese, sua inva-
lidade importara somente na anulacdo da prefe-
réncia ajustada”.

O resultado antijuridico resulta da manobra com
o fito de prejudicar terceiros, podendo este ardil
ser até mesmo engendrado para prejudicar credo-
res futuros, mediante desfazimento antecipado de
bens, antevendo num futuro proximo o surgimento
de dividas, caso em que se afasta o requisito da an-
terioridade do crédito.®

Por sua vez, a fraude de execugao encontra re-
gramento na lei processual civil, assim:

"Art. 792 - A alienagdo ou a oneragdo de bem é
considerada fraude a execugao:

| - quando sobre o bem penderacgao fundadaem
direito real ou com pretensao reipersecutoria, des-
de que apendéncia do processo tenha sido averba-
da norespectivo registro publico, se houver;

Il - quando tiver sido averbada, no registro do
bem, a pendéncia do processo de execuc¢ao, na for-
ma do art. 828;

Il - quando tiver sido averbado, no registro do
bem, hipoteca judiciadria ou outro ato de constri-
¢ao judicial originario do processo onde foi arguida
afraude;

IV - gquando, ao tempo da alienagdo ou da one-
racao, tramitava contra o devedor agcao capaz de
reduzi-lo a insolvéncia;

V - nos demais casos expressos em lei.

§ 1° - A alienacao em fraude a execugao € inefi-
cazemrelagdo ao exequente.

§2°-No caso de aquisicdo de bemnado sujeito a
registro, o terceiro adquirente tem o énus de provar
que adotou as cautelas necessarias para a aquisi-
¢ao, mediante a exibi¢do das certiddes pertinentes,
obtidas no domicilio do vendedor e no local onde se

encontra o bem.

6. STJ, Resp n© 1.092.134-SP, JE/13.315 e JE/17.588, p. 1.




§ 3° - Nos casos de desconsideracao da per-
sonalidade juridica, a fraude a execucdo verifica-se
a partir da citagdo da parte cuja personalidade
se pretende desconsiderar.

§ 4° - Antes de declarar a fraude a execucao,
0 juiz deverd intimar o terceiro adquirente, que, se
quiser, poderé opor embargos de terceiro, no prazo

de 15 (quinze) dias".

Nao é qualquer alienacédo que
pode ser invalidada por credores.

Embora diferentes, a finalidade de ambas as
fraudes (de execugao e contra credores) é uma so:
preservar o patriménio do devedor, em beneficio
de seus credores, sendo do devedor ou do adqui-
rente o dnus da prova da existéncia de patriménio
remanescente,” sendo licita, inclusive, a consigna-
¢aojudicial do pre¢o, emhavendo dlvida a quem se

pagar (ao alienante ou ao credor?).2

A existéncia de dividas (passivo) e
a livre alienacao de bens

Sob o prisma da fraude de execucgdo e da fraude
contra credores, a lei exige as clausulas por “eles
reduzido a insolvéncia” (art. 158, CC) e "tramitava
contra o devedor acao capaz de reduzi-lo a insol-
véncia“ (art. 792, inciso IV, CPC/2015).

Deduz-se, com facilidade, que ndo é qualquer
alienacao que pode ser invalidada por credores,
mas somente aquela com efetiva potencialidade
ou a efetiva concretude de reduzir o devedor-alie-
nante a insolvéncia.

A andlise de eventual invalidade deve conside-
rar como marco temporal o da alienagdo e ndo o da

alegacdo de vicio, isto é, a analise é da "fotografia”

7. STJ, Agdo Rescisérian® 3.785-RJ, JE/17.038, 2007, p. 1.
8. TUSP, Ap. Civel n® 0015128-06.2009.8.26.0597, JE/15.953,
2009, p.9.

de época da transacdo, na feliz expressao de
Hyltom Pinto de Castro Filho (2014, p. 193).

Para Pontes de Miranda (1983, p. 431),

"as mudancgas no patriménio que ndo tenham a
consequénciade seremincluidasnoart. 106 [CC de
1916), ou no art. 107 [idem] estdo fora do alcance
da sancdo da anulabilidade [...] Se, apds a pratica do
ato, ou dos atos em fraude dos credores, o devedor
adquire bens que o tiremdainsolvéncia (e.g., recebe
heranca), mas recai eminsolvéncia, dentro do prazo
para anulacdo, continua anulavel o ato, porque foi o

ato causa de insatisfacdo e continua de o ser”.
A insolvéncia do devedor-alienante

Questao central: qual o conceito de insolvén-
cia? Aqui, 0 senso comum € o técnico-juridico se
igualam: a insolvéncia se apresenta quando 0s
bens do ativo do patriménio do obrigado s&o de va-
lor menor do que suas obrigacdes passivas. Esse
déficit patrimonial “[...] € que afeta a garantia da exe-
quibilidade do crédito do promovente, gerando a
impossibilidade de realizad-lo no todo ou em parte”
(THEODORO JUNIOR, 2003, p. 333).

Se o credor encontrar outros bens com os quais a
obrigacéo possa ser satisfeita, a fraude ndo se carac-
terizaré (CAHALI, 1999, p. 675; BICALHO, 2016, p. 379).

A doutrina (CAHALI, 1999, p. 674) e a jurispru-
déncia concordam que a caracterizacdo da fraude
esta na falta ou insuficiéncia de outros bens no pa-
trimoénio do devedor.

Ha quem entenda, por exemplo, que

“[..] somente se reputardo causadores ou agra-
vadores de insolvéncia os atos cuja realizacao
houver desequilibrado seu patrimdnio, ndo sendo
fraudulentos aqueles que, ao serem realizados,
ainda deixaram ali o suficiente para responder pe-
las obrigacBes pendentes. Alienacdes feitas de-
pois poderdo ser fraudulentos, essas ndo. [..] e 0s
bens entdo alienados ficardo fora da responsa-
bilidade pelas obrigacbes do devedor-alienante”
(DINAMARCO, 2004, p. 383).
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n A alienacao de bem imével e
recebimento do justo preco

O bem imovel pode ser alienado por compra
e venda, com recebimento de certo preco em di-
nheiro (art. 481, CC), ou mediante troca ou permu-
ta (uma dupla compra e venda, art. 533, CC), com
ou sem reposicdo de torna em dinheiro por um
dos contratantes.

Em qualquer uma dessas duas hipoteses, o pa-
trimdénio do devedor-alienante se mantém inaltera-
do (desde que claramente respeitado o justo prego,
o justo valor). Um exemplo numérico a titulo de
ilustracao: patriménio de 100, composto somente
porum imovel. Este imdvel é vendido pelo pregco de
100, pago emdinheiro. O patriménio do alienante se
mantém em 100, somente com alteracao da natu-
reza do ativo que o integra, antes bem imovel, agora
moeda, que continua a disposi¢cdo de seus credo-
res. Alids, o dinheiro é a melhor, mais eficaz e mais
eficiente garantia dos credores, pois toda e qual-
quer outra garantia implica realizacao da garantia e
sua conversdo em dinheiro para entrega ao credor,
dai 0 sucesso da penhora on-line.

Curioso se notar que a utilizagao, pelo adqui-
rente, das 100 moedas de seu patriménio para
aquisicao de um bem imdvel jamais foi (e nunca
serd) causa de fraude contra credores ou fraude de
execugao, exatamente porque ndo caracterizada a
insolvéncia, e também porque o bem imovel adqui-
rido estaréa a disposigao dos credores.

Ora, nos dias de hoje, com todo o aparato tecno-
I6gico do sistema financeiro e bancario, com todas
asregras de fiscalizacdo, de compliance (conformi-
dade), de coibi¢do a lavagem de dinheiro, a compra
de um bem imovel com pagamento do justo prego
e mediante depdsito do prego em conta-corrente
bancéria do alienante claramente ndo reduz o alie-
nante-devedor a insolvéncia.

Voltemos ao exemplo inicial: alienagdo do uni-
co bem imovel integrante do patrimdnio no mesmo

montante de 100 moedas. Desta feita, alienagdo

por permuta ou troca por outro bemimoével do mes-
mo valor (sem troca ou torna para facilitar a com-
preensdo do raciocinio).

Se o imovel for alienado mediante permuta (en-
tendida como dupla compra e venda, art. 533, CC)
entre bens de valor semelhante (comprovavel me-
diante laudo de avaliag&o), o patrimdnio do alienan-
te se mantém sem alteracdo, em nada prejudicando
seus credores.

Se, posteriormente, o devedor alienar a ter-
ceiros 0o bem recebido em permuta, esta nova
alienacdo podera ser viciada; mas, a primeira ndo
seré atingida.

Ha jurisprudéncia® favoravel a nao caracteriza-
¢ao da fraude de execugdo nas alienagdes imobilia-
rias concretizadas mediante permuta de um imovel
por outro. Eis os fundamentos apresentados: a)
a alienacdo em fraude de execucdo é aquela que
reduz o devedor/proprietério a insolvéncia; b) com
a permuta infere-se que o outro imoével tenha in-
tegrado o patriménio do devedor, ndo o levando
ainsolvéncia em decorréncia daquele negdcio; c) a
permuta é dupla compra e venda; envolve, também,
a aquisicao de outro bem; d) com a permuta nao ha
sumico de patrimoénio imobilidrio a ser perseguido
pelos credores.

Enfim, a manutencao do patrimbnio desnaturaa
fraude de execucgao."

Emrelacdo ao créditofiscal, ha aregra especial do
art. 185 do Cdédigo Tributério Nacional (com aredacao
dada pela Lei Complementar n® 118/2005)." ¢ 12

9. TUIMG, Agr.Instr.n°352.726-8,JE/12.833; TJSP,Ap.n°1.094.264-
-0/3, JE/12.834; Agr. de Instr. n°® 910.362-6, JE/12.835; Agr. Instr.
n° 1.340.452-3, JE/12.836; Ap. n°® 953.387-0/8, JE/12.837; Ap. n°
1100612-0/2, JE/12.838; Agr. Instr. n® 782495-00/0, JE/12.839.

10. TRT-22 Regido, Agr. de Peticdo em Embargos de Terceiro,
Proc. TRT/SP 0001689-48.23011.5.02.0023, JE/16.157,2013, p. 3;
TRT-12 Regido, Agr. de Petigdo em Embargos de Terceiro, Proc.
TRT/RJ 0163800-50.2008.5.01.0301-ET, JE/16.158, 2011, p. 10.
11. Os maiores contribuintes de tributos federais sdo obje-
to de acompanhamento diferenciado. Portaria RFB n° 641, de
11/5/2015, alterada pela Portaria RFB n° 2.614, de 25/8/2017.

12. A Portaria RFB n° 1.265/2015, alterada pela Portaria RFB
n°1.653,de 31/10/2018, estabelece procedimentos para cobran-
caadministrativa especial.




Por essa disposicao, “Presume-se fraudulenta a
alienagao ou oneracao de bens ou rendas, ou seu
Ccomego, por sujeito passivo em débito para com a
Fazenda Publica por crédito tributario regularmente
inscrito como divida ativa".

Mas, esta presuncéo cede lugar se o devedor
reservar bens, ou rendas suficientes ao total paga-

mento da divida inscrita (paragrafo unico).

O adquirente de qualquer imovel

deve acautelar-se.

Mesmo essa especial protegdoao credorfiscal—
geradora de presung¢do absoluta de fraude, como
reconhecida pelo Superior Tribunal de Justica (STJ)
em regime de repercussao geral®®-ressalva a exis-

téncia de bens suficientes a garantia dos créditos.

A especial predilecao pelo
bem imével

Sabemos que o imoével ndo é o Unico ativo de
valor a merecer protecéo especial dos credores
de seu proprietario, tanto que o CPC/2015 determi-
na que a penhora observara, preferencialmente, a
ordem disposta em seu art. 835, que inclui os bens
imoveis (inciso V) e os direitos aquisitivos derivados
da promessa de compra e venda e de alienacgao fi-
duciaria em garantia (inciso Xll), e também a Lei
Federal n® 6.830/1980 (Lei das Execuc¢des Fiscais),
que indica os imdveis (art. 11, inciso 1V) em quarto
lugar na ordem de preferéncia a penhora ou ao ar-

resto de bens.

n As certidoes forenses.
Ainda necessarias?

Décio Anténio Erpen, categodrica e incisivamen-

te, leciona que: "A pratica de extracao de negativas

13. STJ,Respn®1.141.990-PR, JE/14.680, 2009, p. 15.

forenses no tréfico imobiliario ndo tinha, como ndo
tem, a menor razéo de ser” (1987, p. 35).

Mas, sabemos que esta clarividente assertiva
nao é (ainda) a prevalecente e exemplifico com duas
decisbes, uma do Supremo Tribunal Federal ("Entre
homens de negdcio, ambos residentes na mesma
cidade onde ha meios de informacao, ha de pre-
sumir-se 0 conhecimento da insolvéncia de quem
penhora, tanto mais quanto, na atualidade, qual-
quer pessoa medianamente sensata n&do compra
imovel sem certiddo negativa dos distribuidores da
justica")" e outra do STJ (“2. Na alienagdo de imo-
veis litigiosos, ainda que nao haja averbacdo dessa
circunstancia na matricula a presuncdo relativa de
ciéncia do terceiro adquirente acerca da litispen-
déncia, pois é impossivel ignorar a publicidade do
processo, gerada por seu registro e pela distribui-
¢cao da peticao inicial, nos termos dos arts. 251 e
263 do CPC. Diante dessa publicidade, o adquirente
de qualquer imoével deve acautelar-se, com obten-
cao de certiddes dos cartoérios dos distribuidores
judiciais que lhe permitam verificar a existéncia de
processos envolvendo o comprador, dos quais
possam decorrer 6nus (ainda que potenciais) sobre

oimovel negociado"*®

n Ainércia do credor e suas
consequéncias

No campo dos direitos de crédito, o credor
pode se garantir perante o devedor ou por garan-
tias reais,'® que vinculam bens certos a obrigagéo,"”
com preferéncia ou sequela, diante dos demais
credores, ou pela garantia genérica, quando nao

ha reserva ou separagdo de bens do patriménio

14. RE n° 71.836-SP, Boletim da AASP n°® 804, 9 maio 1974,
Ementan®2,p.54.

15. STJ, Recurso em Mandado de Seguranga n® 27.358-RJ, Rel.
Min. Nancy Andrighi, v.u.,j. 5/10/2010, p. 1.

16. Para bens imoveis: hipoteca, alienagé&o fiduciaria em garan-
tia, cessdo ou caucdo fiduciaria dos direitos aquisitivos.

17. CC, art. 1.419: "Nas dividas garantidas por penhor, anticrese
ou hipoteca, o bem dado em garantia fica sujeito, por vinculo real,
ao cumprimento da obrigagdo”.
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do devedor, quando a divida é quirografaria (ndo
dispbe de garantia real especifica) (art. 1.419, CC)
(THEODORO JUNIOR, 2003, p. 250).

Assim, de duas uma: ou o credor titula uma
garantia real sobre determinado bem do patrimoé-
nio do devedor, ou ele, credor, porta uma garan-
tia genérica.

A garantia real, vinculante de certo bem a obri-
gacao, estaré registrada no album imobiliario, caso
em que a indispensavel certiddo da matricula do
bem em aquisicdo ou oneracdo indicara, com pre-
cisdo matematica, sua existéncia, sua extenséo,
suas condigoes.

A questdo que motiva as presentes reflexdes
esta na situagdo da garantia genérica, que ndo apa-
rece na matricula, 0 que sempre ensejou a busca
pelas negativas forenses.

Entretanto, o credor, portador da garantia ge-
nérica, tem um arsenal enorme & sua disposi¢cao
para levar a matricula a noticia da existéncia de
seu crédito.

As cautelas adotaveis pelo credor podem ser
em dois momentos distintos, um pré-processual e
outro, ap6s ajuizamento da demanda.

No campo da pré-demanda, a tutela de urgéncia
de natureza cautelar pode ser efetivada mediante
arresto, sequestro, arrolamento de bens, registro
de protesto contra alienagédo de bens e qualquer
outra medida id6nea (art. 301, CPC/2015) ou até
mesmo indisponibilidade, como frequentemente
ocorre nas agdes civis publicas de improbidade ad-
ministrativa (art. 7°, paragrafo Unico, Lei Federal n°
7.842/1992).

A registrabilidade do arresto e do sequestro na
matricula de bensimoéveis do devedor encontra fun-
damento normativo na Lei Federal n° 6.105/1973,
art. 167, inciso |, n°® 5, para o arresto e o sequestro,
sendo que o CPC/2015 alude a averbagédo do arres-
to no registro competente, mediante apresentacao
de copia do auto ou do termo, independentemente de
mandado judicial, sempre como condi¢ao para pre-

sun¢do absoluta de conhecimento por terceiros.

A averbacé&o-noticia do arrolamento de bens
e o protesto contra alienagao, por seu turno, de-
correm do poder geral de cautela do juiz (art.
297, CPC/2015),'® mas sem impedir a realiza-
cao de qualguer negdcio juridico sobre o imo6-
vel, pois visam resguardar direitos e prevenir
responsabilidades."

A seu turno, o crédito fiscal pode gerar o arro-
lamento administrativo tributério, previsto no art.
64 da Lei Federal n® 9.532/1997, com o objetivo de
garantir o cumprimento dos créditos tributarios e
como medida preparatoria da acdo cautelar fiscal,
trazida pela Lei Federal n®8.397/1992.

Ajuizada a execug¢do por quantia certa, o
executado sera citado para pagar a divida (art.
829, CPC/2015), contendo o mandado a ordem
de penhora (art. 829, § 1°, CPC/2015), que re-
caird sobre os bens indicados pelo exequente,
salvo se outros forem indicados pelo executa-
do e aceitos pelo juiz, mediante demonstracado
de que a constricdo proposta lhe serd menos
onerosa e nao trara prejuizo ao exequente (art.
829, § 2°, CPC/2015). Ndo encontrado o execu-
tado, o oficial de justica arrestar-lhe-& quantos
bens bastem para garantir a execugao (art. 830,
CPC/2015), que depois se convertera em penho-
ra (art. 830, § 3°, CPC/2015).

Assim, entre a data da distribuicdo da execugao
e ado arresto ou da penhora medeia um tempo que
foge ao controle do credor, dependente que € da
atuacao do Poder Judiciério.

Reconhecendo que este espago temporal
pode ser extremamente prejudicial ao credor
(e também que a simples anotac¢do no distribui-
dor civel da distribuicdo da acdo de execucdo),
ao tempo do CPC/1973, houve a introduc¢do do

instituto da pré-penhora, hoje regrado no art.

18. STJ, Corte Especial, ED no REsp n° 440.837, Min. Barros
Monteiro, j. 16/8/2006, DJU de 28/5/2007, p. 12.

19. STJ, 42T, RMS n°24.066, Min. Jodo Otavio, j. 12/2/2008, DJU
de 25/2/2008, p. 5.




828 do CPC/2015, que autoriza a obtencgédo pelo
credor-exequente de certiddo que a execugao foi
admitida pelo juiz, com identificagdo das partes
e do valor da causa, para fins de sua averbacéao
no registro de imoveis, registro de veiculos ou re-
gistro de outros bens sujeitos a penhora, arresto
ou indisponibilidade, presumindo-se em fraude
de execucdo a alienagdo ou a oneracgao de bens
efetuada apds essa averbacgdo (art. 828, § 4°,
CPC/2015).

Ou o credor titula uma garantia
real sobre determinado bem
do patrimoénio do devedor,

ou ele, credor, porta uma

garantia genérica.

A fraude de execug&o gera presungao absoluta
se a alienagdo ou a oneracgao se efetuarem apods a
averbacao da pré-penhora ou da posterior penho-
ra, o que levou a Corte Especial do STJ fixar, em
sede de recurso repetitivo,?® a seguinte tese:

"1.1 E indispenséavel citagéo valida para confi-
guragdo da fraude de execugdo, ressalvada a hi-
poétese prevista no § 3° do art. 615-A do CPC [atual
art. 828, § 4°]. 1.2 O reconhecimento da fraude de
execucdo depende do registro da penhora do bem
alienado ou da prova da ma-fé do terceiro adquiren-
te (Sumula n® 375/STJ). 1.3 A presungdo de boa-fé
€ principio geral de direito universalmente aceito,
sendo milenar a parémia: a boa-fé se presume, a
ma-fé se prova. 1.4 Inexistindo registro da penhora
na matricula do imével, € do credor o 6nus da prova
de que o adquirente tenha conhecimento da de-
manda capaz de levar o alienante a insolvéncia, sob

pena de tornar-se letramorta o dispostono art. 659,

20. STJ, Corte Especial, REsp n° 956.643-PR, 20/2/2014,
JE/16.190, p. 1.

8 4°, do CPC [atual art. 844]. 1.5 Conforme previsto
no 8§ 3° do art. 615-A do CPC [atual § 4° do art. 828],
presume-se em fraude de execug¢do a alienag&o ou
oneracgdo de bens realizada apds a averbacédo refe-
rida no dispositivo".

Repito: tem o credor despido de garantiarealum
elenco de providéncias a seu bel-prazer para levar
a matricula do imovel a devida informacgao para se
acautelar perante atos de alienagdo ou oneracao
de bens do devedor. Portanto, sua inércia ou omis-
sdo ndo pode prejudicar aquele terceiro de boa-fé
qgue negociar com o devedor.?!

Todos os atos ou fatos vinculados a determina-
do imoével deveriam ser dados a conhecimento no
mesmo 6rgao, evitando-se com isso deslocamen-
tos das partes para diversos 6rgaos publicitarios.??

Essa sugestao — concentragdo na matricula —
se materializou, ainda que de forma terminologica-
mente confusa, na Lei Federal n°® 13.097/2015, cujo
art. 54 rege:

"Os negodcios juridicos que tenham por fim
constituir, transferir ou modificar direitos reais so-
bre imodveis sao eficazes emrelagcdo a atosjuridicos
precedentes, nas hipdteses em que ndo tenham
sido registradas ou averbadas na matricula do imo6-
vel as seguintes informacodes:

| - registro de citagdo de agdes reais ou pes-
soais reipersecutorias;

Il - averbacéo, por solicitagéo do interessado,
de constri¢cdo judicial, do ajuizamento de acado de
execugdo ou de fase de cumprimento de sentenca,

procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A

21. STJ,REspn®804.044-GO, 2009, p. 1.

22. Uma das propostas apresentadas em 1996 no Simpdsio
Cidadania Plena e Seguranca Juridica, realizado em 6 e 7 de no-
vembro de 1995, do qual participei como um dos palestrantes,
e sob a coordenagédo geral do desembargador Décio Antdnio
Erpen, do Tribunal de Justiga do Rio Grande do Sul, era exata-
mente esta: "1) Propor o encaminhamento de projeto de lei fe-
deral, para concentrar, num unico diploma legal e com expressa
revogacdo das disposicoes legais avulsas, as exigéncias de
certiddes negativas ou documentos congéneres, declarados
como indispensaveis para as transagdes imobilidrias em geral”,
JE/9.908.
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da Lein® 5.869, de 11 de janeiro de 1973 — Codigo
de Processo Civil;

Il - averbacdo de restricdo administrativa ou
convencional ao gozo de direitos registrados, de
indisponibilidade ou de outros énus quando previs-
tos em lei;

IV - averbacdo, mediante decisao judicial,
da existéncia de outro tipo de agdo cujos re-
sultados ou responsabilidade patrimonial pos-
sam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos
termos do inciso Il do art. 593 do Codigo de
Processo Civil.

Paragrafo unico - Ndo poderdo ser opostas si-
tuagdes juridicas ndo constantes da matricula no
Registro de Imoéveis, inclusive para fins de evicgéo,
ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em
garantia direitos reais sobre o imovel, ressalvados
o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n°® 11.101, de
9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisi-
¢ao e extingcdo da propriedade que independam
de registro de titulo de imoével”, com o complemen-
to da alteracdo da disposicdo da Lei Federal n°
7.433/1985 (Lei das Escrituras Publicas), com a re-
vogacao da consignagdo no ato notarial da compra
e venda imobilidria, das certiddes de feitos ajuiza-
dos (art. 1°,§ 2°).

O CPC/2015, apds a Lei Federal n® 13.097/2015,
introduziu uma regra bastante importante, embora
ainda nao compreendida em sua inteireza, inexis-
tente no CPC/1973:

“No caso de aquisi¢do de bem ndo sujeito a re-
gistro, o terceiro adquirente tem o 6nus de provar
que adotou as cautelas necessarias para a aquisi-
¢cao, mediante a exibicdo das certiddes pertinentes,
obtidas no domicilio do vendedor e nolocal onde se
encontra o bem"” (art. 792, § 29).

A plenitude dessas novas regras (concen-
tracdo e CPC/2015) pode apontar no sentido
de que, na alienacdo ou oneragao de bem imo-
vel (sujeito a registro), as cautelas do adqui-
rente se concentrem no exame da certiddo do

registro (matricula), dispensadas as certidGes

pertinentes, obtiveis no domicilio do vendedor e

no local do bem.

LB Uma sintese final

Desenvolvi nessa breve exposi¢cado a seguinte
linha de raciocinio: a) a alienagdo de bem imovel,
livre e desembaracado, pelo justo preco, seja por
compra e venda a dinheiro ou por permuta por ou-
tro bem, com ou sem torna ou reposi¢cdo, mantém
o patrimdnio de alienante, n&o o alterando quanti-
tativamente; b) a alienagdo de bem imdével somente
com alteracado da natureza dos bens que compdem
o patriménio ndo tem a potencialidade de reduzir
ou de levar o alienante a insolvéncia; ¢) pela ausén-
cia de potencialidade de levar o devedor-alienante
a insolvéncia, a compra e venda e a permuta ndo
poderiam ser posteriormente invalidadas pelo cre-
dor, sob assertiva de fraude contra credores ou de
fraude de execucgao; d) a fraude de execugdo pela
prévia averbacao da penhora, ou do sequestro, de
penhora ou de pré-penhora depende da atitude
do credor de levar ao album imobiliario esse gra-
vame processual; ) quando o imdvel for objeto
de garantia real especifica, a certiddo da matricula
trard todas as informacgdes necessarias ao conhe-
cimento desse gravame; f) o credor destituido de
garantia real especifica pode — e deve — tomar me-
didas indispensaveis a levar a matricula a noticia de
seu credito e da potencialidade de arguir no futuro
fraude contra credores ou fraude de execucgao; g) a
omissao do credor (inclusive fiscal e trabalhista) im-
pediréd seu pedido de invalidacdo, ainda que relativa,
do negdcio juridico celebrado entre o devedor-pro-
prietario e o adquirente do bem imaével; h) a boa-fé
do adquirente perante credores se caracterizara
com a obtencdo da certiddo da matricula do imével
em estudo; i) a comprovagéao da boa-fé do adqui-
rente dispensa a analise das certiddes forenses,
quer do local do imével, como do domicilio; j) a lei
federal da concentra¢do na matricula foi um gran-

de passo na consolidagdo desse entendimento; k)




0 CPC/2015 também avancou nesse sentido com a
disposi¢cado de seu art. 792, § 2°.

Enquanto ndo consolidada jurisprudencialmen-
te? 24 ou em termos de direito positivo a dispensa
das indigestas certidGes negativas, o profissional
do Direito encarregado de uma due diligence con-
tinuara sua saga burocratica (BUENO; FERNANDES,

23. Certamente influenciado pelo fato de que a alienagdo se
deu por prego muito inferior ao de mercado, o TJSP entendeu
que "A concentragdo dos atos na matricula do imdével néo é sufi-
ciente para que o adquirente deixe de adotar maiores cautelas na
aquisicdo de bem imovel, com a exigéncia de certiddes de agdes
ajuizadas contra o vendedor” (Ap.n°1018510-11.2018.8.26.0100,
302 Camara de Direito Privado, Rel. Des. Lino Machado, v.u.,
j.12/12/2018, JE/20007).

24. Sob a premissa da dispensa das certiddes de feitos ajuiza-
dos para as escrituras publicas de compra e venda de imével e
que ndo havia registro da penhora, o TUDF decidiu ndo se poder
"[...] presumir, a falta de qualquer outro elemento de convicgao,
que o adquirente doimdével tenha ou poderia ter conhecimento da
constricao, de maneira a venda em fraude a execucgédo” (42 Turma
Civel, Agravo de Instrumento n° 2015002027055AGI (0027859~
97.2015.8.07.0000), Rel. Des. André Antonio Ferreira, v.u., 2/3/2016,
JE 18.942).

2019, p. 293)?% (SILVA, 2019, p. 132).26 Gostaria, e
muito, de poder assistir a vitoria final da racionalida-
de sobre a despropositada burocracia, 0 que gera-
r4 seguranca juridica e diminuira sensivelmente os
custos de transacado, com dispensa das certidbes
forenses, uma verdadeira praga, que “[...] nada ne-
gam e nada afirmam, ensejando estaindagacao: por
que sao necessarias?” (PEREIRA, 1996, p. 26-27).
Renovo, por fim, minhas sinceras homenagens
a Walter Ceneviva e Ihe rogo desculpas por usar
esse nobre espaco em honra a sua histéria para
lancar ideias ousadas. Muito obrigado, profes-

sor Ceneviva.m

25. "A intranquilidade do adquirente o faz hesitar em utilizar a
Lei de concentragdo dos atos na matricula como apenas uma
fonte de informacé&o”.

26. "Desse modo, aaquisi¢cdo deimdvel sem obtencado das certi-
d&es pessoais do vendedor é um risco desnecessario em grande
parte dos casos, que o comprador ndo pode admitir (muito me-
nos o seu advogadol)’, eis que "[..] a Lei n° 13.097/2015 e 0 novo
CPC ndo cumprem totalmente esse objetivo".
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